Wolfenbittel

Grol3zugiges Einfamilienhaus mit weitlaufigem
Garten und Teich

Numero de propiedad: 26113016

‘ VON POLL

PRECIO DE COMPRA: 319.000 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 115 m2 « HABITACIONES: 5 -«
SUPERFICIE DEL TERRENO: 922 m?
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De un vistazo

26113016 319.000 EUR

ca. 115 m2 Casa unifamiliar

Techo a dos aguas Kauferprovision betragt

5 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

2 2016

1938

1x Plazade Solido

apar camiento exterior, 1 Terraza, Jardin / uso

x Garaje compartido, Cocina
empotrada
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Datos ener géticos

Calefaccion central Certificado de consumo
Gas 159.60 kWh/m2a
03.08.2036

E
Gas

1938
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Planos de planta
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Keller

‘ VON POLL

Este plano no esta a escala. Los documentos nos fueron entregados por el cliente. Por esta razén, no
podemos garantizar la exactitud de la informacion.
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Una primeraimpresion

Grof3zugiges Einfamilienhaus mit weitlaufigem Garten und Teich

Dieses Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1938 bietet auf einer Wohnflache von ca. 115 m2
und einem grof3zigigen Grundstiick von ca. 922 m? vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.

Mit insgesamt 5 Zimmern, 2 Badezimmern und einer Kiiche eignet sich die Immobilie
sowohl fir Familien alsauch fir Paare, die Wert auf Raum und Entwicklungspotenzial

legen.

Die Immobilie befindet sich in einem sanierungsbedr ftigen Zustand und bietet somit
Kaufern die M églichkeit, eigene Vorstellungen und individuelle Wiinsche bei der
M oder nisier ung einzubringen.

Das Hauswurde zuletzt im Jahr 2016 einer M oder nisierung unter zogen, bei der eine neue
Gasheizung eingebaut wurde. Die Heizungsart ist eine Zentralheizung, die zu einer soliden
Grundausstattung und einer normalen Ausstattungsqualitat beitragt.

Von aul3en préasentiert sich das Objekt mit markantem Satteldach und einer mit dunklen
Schiefer platten verkleideten oberen Fassadenhélfte, was dem Haus einen char akteristischen
Auftritt verleiht. Umrahmt von einer gepflegten Hecke und einem weitlaufigen Garten figt
sich das Grundstiick behutsam in die gewachsene Nachbar schaft ein. Die grof3ziigigen
Rasenflachen ums Haus bieten Platz fur Aktivitéten im Freien, individuelles Gartendesign
und schoéne Aufenthalteim Griinen.

Ein gepflasterter Weg flihrt vom StrafRenzugang entlang des Gartens zu Verteiler punkten
des Grundsticks.

Im Garten wurden zwei kleine Teiche angelegt, die das Gesamtbild auflockern und
zusétzliche Gestaltungsmaglichkeiten im Auf3enber eich schaffen. Der Garten ist mit
Stréauchern und Stauden bepflanzt und schafft eine angenehme Atmosphére.

Im Haus verteilt sich der Grundriss liber mehrere Ebenen:

Im Erdgeschoss sind die wesentlichen Wohnraume wie Wohnzimmer, K tiche, Badezimmer,
Flurbereich sowie weitere nutzbare Zimmer angeordnet. Ein an die K liche angrenzender
Essbereich bietet ausreichend Platz flir gemeinsame M ahlzeiten. Das Wohnzimmer ist gut
belichtet, verflgt tber grof3e Fensterelemente und schafft dank neutraler Wandgestaltung
und einer hellen Decke ein freundliches, einladendes Ambiente.

DieKicheist mit einer funktionalen Einbauktiche mit Ober- und Unterschranken im




Holzdekor, einem Gasherd, Backofen, Geschirrspiler und Spulbecken sowie grofRem Fenster
ausgestattet.

Im Ober geschoss befinden sich Wohnzimmer, ein Schlafziimmer, ein Bad und ein
Buirobereich.

Das Badezimmer ist hell gefliest, mit grof3en Fenstern ver sehen und verflgt Uber eine
Waschtischanlage, Spiegel, Stauschrank und Heizkor per.

Das Dachgeschossist nutzbar ausgebaut und verflgt Gber Strom und Licht, sowie ein kleines
Fenster an einer Giebelseite fiir Tageslicht und bietet Platz fir vielseitige Nutzbarkeit.

Im Keller steht zusatzlicher Stauraum sowie ein Funktionsraum zur Verfligung.

DieLage bietet Potenzial fur alle, die Freiraum auf einem grof3en Grundstiick schatzen und
ein Haus mit Entwicklungsmaglichkeiten suchen. Die Kombination aus solider Bausubstanz,
grof3ziigigem Grundstiick und vielseitigem Raumangebot macht dieses Haus zu einem
Objekt mit besonderen Per spektiven fur kreative M oder nisierungs- und Gestaltungsideen.

Vereinbaren Sie einen Besichtigungster min und entdecken Sie, welches Potenzial dieses
Einfamilienhausfir Ihre Zukunft bereithalt.
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Todo sobrela ubicacion

Wolfenblittel im Postleitzahlengebiet 38304 préasentiert sich alsein besonders
familienfreundliches regionales Zentrum in Nieder sachsen, das mit seiner stabilen
Wohnstruktur und einer ausgewogenen I nfrastruktur tberzeugt.

Die Stadt mit rund 58.400 Einwohnern bietet eine harmonische Verbindung aus urbanem
Komfort und naturnaher Lebensqualitét. Hier finden Familien ein sicheres und ruhiges
Umfeld vor, das durch eine verlassliche Ver sorgung mit Bildungseinrichtungen,
Gesundheitsangeboten und vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten besticht.

Die moder ate Bevolkerungsdichte sor gt fiir ein angenehmes Wohngefiihl, wahrend die Nahe
zur wirtschaftlich stabilen Region Braunschweig zusatzliche Per spektiven er 6ffnet.

Die L age zeichnet sich durch eine hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr aus, sodass wichtige Ziele schnell und bequem erreichbar sind. So befinden sich
die Bushaltestellen , WF, GoethestraRe” und , WF, Westring“ nur wenige Gehminuten
entfernt, und der Bahnhof Wolfenbuttel ist in etwa 14 Minuten zu Ful3 erreichbar. Diese
optimale Verkehrsanbindung erleichtert den Alltag fir Familien erheblich und erméglicht
eine stressfreie Mobilitat.

Fur Familien mit Kindern ist die Umgebung besonder s attraktiv: In unmittelbarer Néhe
liegen mehrererenommierte Bildungseinrichtungen, darunter die Henriette-Breymann-
Gesamtschule sowie Grund- und Kindertagesstatten, dieallein nur wenigen Minuten zu Ful
erreichbar sind. Diese Vielfalt an Schulen und Betreuungseinrichtungen schafft eine
vertrauensvolle Basisfir eine umfassende und individuelle Férderung der Kinder. Erganzt
wird das Angebot durch zahlreiche Freizeit- und Erholungsméglichkeiten, wie den
nahegelegenen Park ,, Weil3e Schanze" und ver schiedene Spielplatze, die zum gemeinsamen
Spielen und Entspannen einladen. Sportbegeisterte Familien profitieren von der
Dreifachsporthalle Ravensberger Stral3e, die ebenfalls nur wenige Gehminuten entfernt

liegt.

Auch die gesundheitliche Versorgung ist fiir Familien bestens gewahr leistet: Ar zte,
Zahnérzte und Apotheken befinden sich in fuBlaufiger Entfernung und bieten eine
umfassende Betreuung fiir alle Altersgruppen. Besonder s hervor zuheben ist die Nahe zum
Stadtischen Klinikum Wolfenbiittel, dasin wenigen Minuten mit dem Auto erreichbar ist
und somit ein hohes M al? an Sicherheit und Komfort garantiert.

Das gastronomische Angebot rundet das familienfreundliche Umfeld ab. Von gemditlichen
Caféswie dem Café Clara bis hin zu einladenden Gaststatten und Biergarten in der Nahe —
hier finden Familien vielféltige M 6glichkeiten, gemeinsame Stunden in angenehmer




Atmosphér e zu geniefden.

Diese Lage in Wolfenbittel vereint somit alle Voraussetzungen flir ein behltetes und
erfulltes Familienleben. Die Kombination aus sicherer Wohnlage, exzellenter I nfrastruktur
und einem reichhaltigen Freizeitangebot schafft eéinen Ort, an dem Kinder sorglos
aufwachsen und Familien sich langfristig wohlfiihlen kdnnen.
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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Dagmar Boecker-Gallert

L ange Herzogstral3e 32, 38300 Wolfenbttel
Tel.: +49 5331 - 90 61 780
E-Mail: wolfenbuettel @von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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